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TOP: Richtungsentscheidung fiir die Nutzung einheitlicher oder differenzierender Hebesatze
bei der Grundsteuer B fiir die Zeit ab 01.01.2025

Beschlussvorlage Nr. 260/2024

Produkte:

01.08.01 Finanzmanagement und Rechnungswesen

01.08.05 Steuern und Gebilhren

16.01.01 Allgemeine Finanzwirtschaft

Beratungsfolge Behandlung Sitzungstermine
Haupt- und Finanzausschuss offentlich 02.12.2024

Rat der Stadt Liidenscheid offentlich 09.12.2024
Finanzielle Auswirkungen? X ja [ ] nein

[ ]Jinvestiv [ ] konsumtiv

einmalig Ifd. jahrlich

Aufwendungen/Auszahlungen
Folgekosten (AfA, Unterhaltung...)

Kostenbeitrage Dritter/Zuwendungen

Sonstige Ertrage/Einzahlungen

Bemerkung: Bei Beschlussfassung fur einen differenzierenden Hebesatz bei der Grundsteuer B
besteht ein maximales jahrliches Einnahmeausfallrisiko von rd. 4,5 Mio. € im Falle einer gerichtlich
festgestellten Rechtswidrigkeit der Hebesatzdifferenzierung.

Haushaltsmittel ausreichend vorhanden?
[ 1ja, veranschlagt bei folgendem Konto: [ 1 nein, Deckungsvorschlag:

Produkt bzw. Auftrag/Sachkonto/Bezeichnung:
Einmalig: A
Laufend: /1

X gesetzlich vorgeschriebene Aufgabe

[ freiwillige Aufgabe

Grundlage: Gesetz zur Reform des Grundsteuer- und Bewertungsrechts (Grundsteuer-Reformgesetz
- GrStRefG)




Beschlussvorschlag:
Die aufkommensneutrale Umstellung der Hebesatze im Rahmen der Grundsteuerreform wird bei der

Grundsteuer B mit differenzierenden Hebesatzen jeweils flir Wohngrundsticke und
Nichtwohngrundsticke umgesetzt.

Begriindung:

l. Vorbemerkung:

Die Grundsteuer wird auf den Grundbesitz erhoben. Zum Grundbesitz gehdren:

- Betriebe der Land- und Forstwirtschaft (Grundsteuer A) sowie

- Grundstlicke (Grundsteuer B).

Bei den Grundstiicken werden verschiedene Grundstlcksarten (z.B. unbebaute Grundsticke, Ein-
und Zweifamilienhduser, Teileigentum, Geschaftsgrundstiicke, gemischt genutzte Grundstiicke)
unterschieden.

Der Hebesatz betragt in der Stadt Ludenscheid fur die Grundsteuer B einheitlich 766 %. Das
Aufkommen der Grundsteuer B liegt fir die Jahre 2024 und 2025 jeweils bei rd. 21 Mio. €.

Die an die Stadt zu zahlende Grundsteuer basiert auf dem sog. Einheitswert, welcher von den

zustandigen Finanzamtern ermittelt wird. Die Einheitswerte basieren auf der Grundlage der
Wertverhaltnisse zum 01.01.1964 (alte Bundeslander) bzw. zum 01.01.1935 (neue Bundeslander).

I. Grundsteuerreform 2025

Das bisherige Recht der Einheitsbewertung sah urspriinglich alle sechs Jahre — erstmals 1970 — eine
neue Hauptfeststellung vor, mit der die Einheitswerte entsprechend der Wertentwicklung
fortgeschrieben werden sollten. Dies wurde jedoch bereits 1970 ausgesetzt, so dass der letzte
tatsachliche Hauptfeststellungszeitpunkt der 01.01.1964 war. Alle spater errichteten Gebaude wurden
auf die Wertverhaltnisse von 1964 zurlickgerechnet.

Mit Urteil des Bundesverfassungsgerichtes vom 10.04.2018 wurde die Berechnungsmethodik fiir
verfassungswidrig erklart, da dies langjahrige Aussetzen der urspringlich vorgesehenen periodischen
Hauptfeststellung bei der Grundsteuer zwangslaufig die tatsachliche Wertentwicklung eines
Grundstiickes nicht mehr richtig widerspiegelt.

Im Zuge der aufgrund dieses Urteils notwendigen Grundsteuerreform wurden die
Bewertungsparameter zur Ermittlung des Grundsteuerwertes bundesgesetzlich neu aufgestellt. Fir
die Neubewertung konnten die Lander auf das sogenannte Bundesmodell zurlickgreifen oder
aufgrund der Offnungsklausel eigene landesgesetzliche Regelungen einfiihren. Das Land NRW hat
sich fur die Anwendung des Bundesmodells entschieden.

Die Aufgabe der Neubewertung lag in der Zustandigkeit der Finanzbehorden. Die Finanzéamter
mussten samtlichen Grundbesitz auf Grundlage entsprechender Eigentimer-Erklarungen neu
bewerten und neue Grundsteuerwerte (bis 31.12.2024 Einheitswerte) festsetzen. Diese
Grundsteuerwerte werden mit der gesetzlich vorgeschriebenen Steuermesszahl multipliziert, um den
fur die Erhebung der Grundsteuer zu Grunde zu legenden Steuermessbetrag zu erhalten. Durch die
Neubewertung der Grundstiicke nach objektiven Kriterien kommt es somit unvermeidlich zu einer
Mehr- oder Minderbelastung der einzelnen Grundstiicke. Dies ergibt sich zwingend aus der
Neubewertung, die den verfassungswidrigen Zustand behebt. Die Finanzbehdrden ordnen die
einzelnen Grundstiicke den Grundstiicksarten Wohngrundstiicke (Ein- und Zweifamilienhduser,
Mietwohngrundstiicke und Wohnungseigentum) und Nichtwohngrundstiicke (Geschaftsgrundstlicke,
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gemischt genutzte Grundstiicke, Teileigentum und sonstige bebaute Grundstlicke) zu.

Die Grundsteuer berechnet sich ab dem 01.01.2025 zukiinftig wie folgt:

Grundsteuerwert x Steuermesszahl X Hebesatz = Grundsteuer
4
Steuermessbetrag

. Wirkung der Grundsteuerreform in Ludenscheid

Die im Zuge der Grundsteuerreform erfolgte Neubewertung der Grundstiicke durch das Finanzamt
Lidenscheid fihrt — wie in den meisten Stadten — in Lidenscheid zu einer deutlichen Senkung der
Messbetragssumme um rd. 30-31 % im Vergleich zu bisher.

Aus dem obenstehenden Rechenschema wird deutlich, dass die eingenommene Grundsteuer bei
sinkenden Messbetragen nur dann gleichbleiben kann, wenn der Hebesatz ab 2025 angehoben wird.
Bliebe der Hebesatz unverandert, bedeutete dies Mindereinnahmen von etwa 6-7 Mio. € jahrlich.

Im Zuge der Reform kommt es aber nicht nur zu einer Veranderung der Messbetragssumme, sondern
auch zu einer Verschiebung innerhalb der einzelnen Grundstliicksarten. Es kommt daher in
Lidenscheid zu teils erheblichen Wertverschiebungen zwischen Wohn- und Nichtwohngrundstiicken.
Insbesondere bei der Grundsticksart der Geschaftsgrundstiicke (-63%) und des Teileigentums (-59%)
sind die Messbetrage deutlich niedriger als vorher. Bei den Wohngrundstiicken sinken die
Messbetrage weniger bzw. steigen teilweise sogar (Einfamilienhauser). Die Umsetzung der
Grundsteuerreform mit einem einheitlichen, aufkommensneutralen Hebesatz wiirde dazu fiihren, dass
der Anteil der Wohngrundstlicke am Steueraufkommen entsprechend steigen wirde (von etwa 56%
auf 73%), um den gesenkten Anteil der Nichtwohngrundstiicke (Senkung von 44% auf 27%)
abzufangen.

IV. Aufkommensneutralitat

In den politischen Beratungen auf Bundes- und Landesebene beziiglich der Grundsteuerreform war
»ZAufkommensneutralitat® immer ein Thema. Aufkommensneutralitat heif’t in diesem Zusammenhang,
dass die Veranderungen durch die Grundsteuerreform nicht zu einer Erhéhung oder Reduzierung der
Grundsteuerertrage einer Kommune flhren soll. Das Grundsteueraufkommen der Kommune in
Summe soll in der gleichen Hohe wie vor der Grundsteuerreform bleiben.

Der Rat der Stadt Ludenscheid hat am 15.04.2024 beschlossen, dass die gesetzlich vorgesehene
Neubemessung der Grundsteuern zum 01.01.2025 auch in Ludenscheid aufkommensneutral wird.
Das Aufkommen der Grundsteuer B betragt bisher rd. 21 Mio. Euro. Diese Summe soll auch nach der
Reform erreicht werden. Dadurch, dass die Messbetragssumme nach der Neubewertung geringer
ausfallt als bisher, kann die bisher eingenommene Grundsteuerhohe (rd. 21 Mio. Euro) nur
gleichbleiben, wenn der Hebesatz ab 2025 angehoben wird. Auch wenn der Rat der Stadt
Lidenscheid mit vorstehend genannten Beschluss bereits die aufkommensneutrale Umsetzung
beschlossen hat, sei an dieser Stelle nochmal klargestellt, dass die Beibehaltung des derzeitigen
einheitlichen Hebesatzes von 766% angesichts der prekaren Haushaltslage der Stadt Lidenscheid
keine Option darstellt. Das vom Rat beschlossene Haushaltssicherungskonzept beinhaltet eine
Fortschreibung des Grundsteuerertragsaufkommens auf dem bisherigen Niveau, so dass die
Aufkommensneutralitédt hergestellt werden muss. Ein jahrlicher Minderertrag von rd. 6-7 Mio. € ist
haushaltswirtschaftlich nicht verkraftbar.

Durch die Neubewertung der einzelnen Grundsticke im Rahmen der Reform durch die




4 -

Finanzbehdrden gibt es fiir die einzelnen Steuerpflichtigen Veranderungen im Vergleich zu vorher.
Dies entspricht dem Sinn und Zweck der Reform, die durch nicht vorgenommene Neubewertungen
seit 1964 bzw. 1935 Ungerechtigkeiten zu bereinigen. Beispielhafte Berechnungen von jeder
Grundstiicksart (vgl. Vorlage Nr. 173/2024 einschlief3lich Anlagen) durch Gegenlberstellung der alten
und neuen Grundsteuermessbetrage fur die Stadt Ludenscheid zeigen, dass unter Berucksichtigung
eines durch das Finanzministerium mitgeteilten ,aufkommensneutralen® Hebesatzes bei einzelnen
Grundstiickseigentiimern sowohl eine héhere als auch eine niedrigere Grundsteuer B das Ergebnis
sein kann.

Hier spielt insbesondere auch die beschriebene Auswirkung der Wertverschiebung zwischen Wohn-
und Nichtwohngrundstlicken eine Rolle.

Das Finanzministerium des Landes Nordrhein-Westfalen hat im September 2024 fiir alle Kommunen
aufkommensneutrale Hebesatze mitgeteilt. Das sind nach den Berechnungen des Ministeriums die
Hebesatze, mit denen die Kommunen nach der Reform das gleiche Aufkommen erwirtschaften wie
vor der Reform. Fur Lidenscheid wurde hierbei ein Hebesatz von 1.121% mitgeteilt

V. Landesrechtliche Regelung fir differenzierende Hebeséatze bei der Grundsteuer B

Bislang gab es flr die Erhebung der Grundsteuer B einen einheitlichen Hebesatz. Somit hatten sich
die genannten Verschiebungen innerhalb der Grundstiicksarten infolge der Neubewertung unmittelbar
auch in der Steuerbelastung bemerkbar gemacht. Da infolge der Neubewertung die Gruppe der
Wohngrundstiicke in der Tendenz nahezu Uberall (nicht nur in Lidenscheid) kiinftig einen héheren
Anteil am Steueraufkommen zu tragen hatte als die Gruppe der Nichtwohngrundstiicke, hat der
Landesgesetzgeber in NRW von der Landerdffnungsklausel im Grundgesetz insoweit Gebrauch
gemacht, dass er den Gemeinden Uber eine landesrechtliche Regelung die Moglichkeit eroffnet, flr
Wohn- und Nichtwohngrundstiicke unterschiedliche Hebesatze anzuwenden. Uber das
Gesetzgebungsverfahren zur Einflhrung differenzierter Hebesatze ist in den Vorlagen 101/2024 und
173/2024 ausfuhrlich berichtet worden.

Der Text des Anfang Juli 2024 beschlossenen Gesetzes Uber die EinfUhrung einer optionalen
Festlegung differenzierender Hebesatze im Rahmen des Grundvermoégens bei der Grundsteuer
Nordrhein-Westfalen (NWGrStHsG) hierzu lautet folgendermalen:

Der Hebesatz muss .... jeweils einheitlich sein

1. fur die in einer Gemeinde liegenden Betriebe der Land- und Forstwirtschaft,

2. fur die in einer Gemeinde liegenden unbebauten Grundsticke (§ 247 des
Bewertungsgesetzes) und bebauten Grundsticke, die gemall § 250 Absatz 3 des
Bewertungsgesetzes im Sachwertverfahren zu bewerten sind (Nichtwohngrundstticke) und

3. fur die in einer Gemeinde liegenden bebauten Grundstlcke, die gemal § 250 Absatz 2 des
Bewertungsgesetzes im Ertragswertverfahren zu bewerten sind (Wohngrundstiicke).

Der einheitliche Hebesatz fiir die unter Nummer 2 fallenden Grundstiicke darf nicht niedriger
sein als der einheitliche Hebesatz fir die unter Nummer 3 fallenden Grundstlicke. Die
Gemeinde kann fir die in Nummer 2 und 3 genannten Grundstiicke einen
zusammengefassten Hebesatz in identischer Hohe festlegen.

Dies bedeutet, dass der Rat jeder Kommune entscheiden kann, ob weiterhin ein einheitlicher
Grundsteuer-B-Hebesatz fur alle Grundstliicke in der jeweiligen Stadt oder ein differenzierender
Grundsteuer-B-Hebesatz getrennt nach Wohngrundstiicken und Nichtwohngrundstiicken festgesetzt
wird. Zielsetzung ist es, den Kommunen die Méglichkeit zu geben, die Steuerlast in eigener
Verantwortung vor Ort zu steuern. Nach Ansicht des Gesetzgebers konnen die Kommunen so
zielgenau auf die individuellen Verhaltnisse vor Ort reagieren.

Nach Mitteilung des Finanzministeriums des Landes Nordrhein-Westfalen betragen die aufkommens-
neutralen differenzierenden Hebesatze in Lidenscheid 846% fir Wohngrundstiicke und 1.840% fur



Nichtwohngrundsticke.

VI. Rechtliche Beurteilung der Landesregelung — Ergebnisse der Rechtsgutachten

Gegen diese Mdglichkeit der differenzierenden Hebesatzfestlegung hatten die kommunalen
Spitzverbande im Vorfeld des Gesetzesbeschlusses allerdings deutliche Einwendungen erhoben und
auf rechtliche Risiken hingewiesen. Ungeachtet dessen wurde das Gesetz beschlossen. Angesichts
des Hinweises auf diese rechtlichen Risiken haben sowohl das Land NRW als auch der Stadtetag
jeweils ein Rechtsgutachten in Auftrag gegeben, um die verfassungsmaRiige Rechtmaligkeit zu
beurteilen, Risiken zu identifizieren und flr den Fall der Umsetzung differenzierender Hebesatze
Hilfestellungen bei Begrindung und Umsetzung zu geben. Die Rechtsgutachten liegen seit Mitte bzw.
Ende September vor.

Beide Rechtsgutachten sind dieser Vorlage als Anlagen beigefligt.
a) Rechtsgutachten im Auftrag des Landes NRW zur Hebesatzdifferenzierung

Die Gutachter Drien/Krumm sehen keine bedeutsamen verfassungsrechtlichen Risiken oder
Begriindungsaufwande fiir die Kommunen, soweit die Differenzierungsentscheidung des
Satzungsgebers auf das sozial- und gesellschaftspolitische Ziel einer
Wohnnebenkostenstabilisierung bzw. -reduzierung zurlckgefihrt werden kann und der
Belastungsunterschied zwischen Wohn- und Nichtwohngrundstiicken nicht mehr als 50 % betriige
(Hebesatzverhaltnis 2:1). Unabhangig davon, ob die Kommunen von der Option der
Hebesatzdifferenzierung Gebrauch machen oder nicht, halten die Gutachter eine besondere
Begrindung im Falle der Hebesatzdifferenzierung fur nicht notwendig. Im Falle einer (aus Sicht
der Gutachter hypothetischen) Gleichheitswidrigkeit einer differenzierenden Satzung ware das
Steuerausfallrisiko der Kommunen auf das Niveau einer Anwendung des niedrigeren Hebesatzes
fur alle Grundstucksarten begrenzt.

Das Gutachten weist allerdings auch darauf hin, dass die differenzierende Gemeinde mit der
Entscheidung fur differenzierende Hebesatze die Verantwortung flr diese Entscheidung
Ubernehme und sich dabei auch die (mangelnde) Zielgenauigkeit der Entlastung uUber die
Grundstiicksart zu eigen mache. Bei Massenvorgangen sei eine Vergroberung fir eine
Vereinfachung des Steuervollzugs zwar zuldssig, dirfe aber ein gewisses Maly nicht
Uberschreiten. Die Verteilung von Wohn- und Nichtwohngrundstiicken in der Gemeinde sei daher
auch fir die VerhaltnismaRigkeitsprifung von Bedeutung, weil haufig eine geringere Zahl von
Nichtwohngrundstiicken (in Lidenscheid derzeit etwa 3.350) die Entlastung der gréReren Zahl an
Wohngrundstiicken (in Lidenscheid derzeit etwa 19.550) auffangen muss, wobei die Entlastung
des einzelnen Wohngrundsttickes geringer ist als die Belastung des Nichtwohngrundstiicks.

b) Rechtsgutachten im Auftrag des Stadtetages NRW zur Hebesatzdifferenzierung

Die vom Stadtetag NRW beauftragten Gutachter Lampert/Hummel kommen zu einer grundsatzlich
anderen Einschatzung als das Landesgutachten. Die Gutachter Lampert/Hummel sehen eine
Differenzierung der Hebesatze nach Wohn- und Nichtwohngrundstiicken auf Rechtsgrundlage des
NWGrStHsG als zu allgemein an, um den gleichheitsrechtlichen Anforderungen der
Verfassungsrechtsprechung an begiinstigende Steuerverschonungsregelungen zu gentigen. Der
Landesregierung mangele es an Zielgenauigkeit; allein der Zweck, Wohnnutzungen insgesamt zu
fordern durfte als Rechtfertigung nicht ausreichen, auch wenn die Férderung des Wohnens
grundsatzlich ein Rechtfertigungsgrund sein kénne. Auch in der Ungleichbehandlung gemischt
genutzter Grundstiicke wird ein gravierendes Problem gesehen, wenn diese nicht nur in geringem
Umfang in der Gemeinde vorkommen (Hinweis: die gemischt genutzten Grundsticke machen in
Ludenscheid etwa 2,8 % der Grundstlicke aus).

Eine rechtssichere Anwendung der Regelungen des NWGrStHsG durch die Gemeinden scheidet
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aus Sicht der Gutachter damit aus. Fir die in einer Gemeinde liegenden Grundstiicke sollte
wegen der verfassungsrechtlichen Risiken schon dem Grunde nach stets nur ein einheitlicher
Hebesatz bestimmt werden.

Die Gutachter kommen — wie Druen/Krumm — ebenfalls zu dem Schluss, dass im Falle einer
Gleichheitswidrigkeit einer differenzierenden Satzung das Steuerausfallrisiko der Kommunen auf
das Niveau einer Anwendung des niedrigeren Hebesatzes fir alle Grundstlicksarten begrenzt
ware.

In dem zuletzt genannten Punkt besteht somit Einigkeit bei beiden Gutachten:

Im Falle der Rechtswidrigkeit der Hebesatzdifferenzierung gehen beide Gutachten davon aus, dass
zumindest der niedrigere Hebesatz fur alle Grundsticke zur Anwendung gelangt. Das
Steuerausfallrisiko ware also auch nach dieser Rechtsauffassung des Stadtetaggutachtens begrenzt.

Das Ministerium fir Finanzen NRW hat mit Schreiben vom 22.10.2024 gegentber dem Stadtetag
NRW zu dessen beauftragtem Gutachten Stellung genommen (auch dieses Schreiben ist dieser
Vorlage beigeflgt). Es merkt an, dass aus dortiger Sicht die Gutachter den eigentlichen Zweck der
Méglichkeit einer Hebesatzdifferenzierung verkennen. Das Gutachten wirde den Eindruck vermitteln,
dass durch die Hebesatzdifferenzierung eine ungerechtfertigte Uberprivilegierung der
Wohngrundstiicke ausgeldst werde und dass ein grundsteuerlicher Belastungsausgleich zu Lasten
der Nichtwohngrundstlicke bewirkt werden solle.

Das Land vertritt hingegen die Auffassung, dass Uber das Instrument der Differenzierungsoption eben
nicht eine per (Bewertungs-)Gesetz herbeigeflihnrte Bewertungsverschiebung im Nachhinein
rickgangig gemacht werden soll, sondern dass diese sozialen Lenkungszwecken dienen soll, wie u.a.
einer Reduzierung der Wohnnebenkosten und damit Zwecken der Wohnungsforderung. Eine
Hebesatzdifferenzierung kame damit im Ergebnis -ungeachtet sonstiger individueller
Fordermoglichkeiten von Wohnraum- der Gesamtheit aller Wohngrundstiicke zu Gute.

Der Stadtetag empfiehlt daher, in den Beratungen zur Anwendung der differenzierenden
Grundsteuerhebesatze vor Ort auf die unterschiedlichen Priifungsergebnisse beider Rechtsgutachten
sowie die rechtlichen, administrativen und fiskalischen Risiken hinzuweisen.

Das Einnahmeausfallrisiko liegt in Ludenscheid bei maximal rd. 5 Mio. Euro pro Jahr. Da sich
verwaltungsgerichtliche Verfahren erfahrungsgemafl dber mehrere Instanzen hinziehen, sind
mehrjahrige Verfahrensdauern wahrscheinlich. Das wirde das Einnahmeausfallrisiko entsprechend
vervielfachen. Auflerdem ist ein nicht zu unterschatzender erhoéhter Verwaltungsaufwand zu
berlcksichtigen.

VII. Umgang mit der unklaren Rechtslage

Die juristischen Bewertungen sind nach den beiden vorliegenden Gutachten sehr unterschiedlich. Bis
zu einer Klarung durch die Rechtsprechung bleibt offen, ob und inwieweit sich die jeweilige
Argumentation durchsetzen wird. Es wird aber dem Grunde nach die im Vorfeld geaulRerte Kritik der
kommunalen Spitzenverbande an einer mangelnden Rechtssicherheit bestatigt.

Aullerdem belegen beide Gutachten, dass die neuen gesetzlichen Regelungen zum
Grundsteuerrecht, zumindest auf NRW-Landesebene, die Kommunen in eine ausgesprochen
schwierige und teilweise rechtsunsichere Lage versetzt haben (und zwar zusatzlich zu der ohnehin
bestehenden Unsicherheit rechtssicherer Bewertungsgrundlagen). Die Kommunen sind in ihren
diesbezuglichen Entscheidungen auf sich selbst gestellt. Rechtssicherheit wird erst erlangt werden
kénnen, wenn die Gerichte die Neuregelung prifen und sich eine richtungsweisende Rechtsprechung
bis hin zu einer hochstrichterlichen Entscheidung entwickelt. Dies wird allerdings mehrere Jahre
dauern. Die Kommunen missen hingegen jetzt eine entsprechende Entscheidung Uber die



Festlegung der Hebesatze treffen.

Festzuhalten bleibt, dass die Festsetzung eines einheitlichen Hebesatzes die rechtssichere
Alternative im Vergleich zu der Festsetzung eines differenzierten Hebesatzes darstellt.

Allerdings darf nicht verkannt werden, dass die neu geschaffene Grundlage zur Mdéglichkeit einer
Hebesatzdifferenzierung eine landesgesetzliche Regelung darstellt, auf deren Anwendbarkeit die
betroffenen Kommunen auch vertrauen durfen. Zudem flhrt die Festsetzung eines einheitlichen
Hebesatzes zu einer Steuermehrbelastung fur den Grofdteil der Steuerpflichtigen und hier im
Wesentlichen der Steuerpflichtigen mit Wohngrundstiicken, was zu einer Erhéhung der
Wohnnebenkosten fiihren wirde. Dem koénnte mit der Anwendung differenzierender Hebesatze
entgegen gewirkt werden.

Gleichzeitig ist mit der Option differenzierender Hebesatze aber ein jahrliches Einnahmeausfallrisiko
von etwa 5 Mio. € fur die Stadt Ludenscheid verbunden, was bei mehrjahriger Verfahrensdauer
entsprechender Gerichtsverfahren insgesamt zu einem Einnahmeausfall auf 10-20 Mio. € ansteigen
kann. Hinzuweisen ist an dieser Stelle darauf, dass hiermit — nach dem derzeitigen Kenntnisstand —
das maximale jahrliche Ausfallrisiko verbunden ist, was von einer Widerspruchs- und Klagequote von
100% der betroffenen Steuerpflichtigen ausgeht.

Letztendlich ist mit dem Gesetz Uber die Einflihrung einer optionalen Festlegung differenzierender
Hebesatze im Rahmen des Grundvermogens bei der Grundsteuer NRW die Mdglichkeit geschaffen
worden, so dass die Entscheidung letztlich dem Rat der Stadt obliegt.

Sollte eine Differenzierung im Ergebnis angewendet werden, ist aufgrund des Landesgutachtens eine
Differenzierung im Verhaltnis von maximal 2:1 angeraten. Eine entsprechende ausdruckliche
Empfehlung zur Deckelung des Hebesatzverhaltnisses hat der Stadte- und Gemeindebund fir seine
Mitgliedskommunen ausgesprochen.

Die stadtische Finanzkommission hat sich hierzu im Vorfeld dieser Entscheidungsvorlage beraten und
mit den Gutachtenergebnissen auseinandergesetzt. Die Verwaltung hat im Rahmen der Beratungen
darauf hingewiesen, dass aus Grunden der Rechtssicherheit und wegen des nicht unerheblichen
Einnahmeausfallrisikos ein einheitlicher Hebesatz angeraten ware. In Abwagung der rechtlichen und
finanziellen Risiken einerseits und der mit der Differenzierung verbundenen Moglichkeit der Wohn-
kostenstabilisierung und Foérderung des Wohnens andererseits hat die Finanzkommission die
Empfehlung ausgesprochen, dass differenzierende Hebesatze bei der Grundsteuer B angewendet
werden sollen.

Die im Beschlussvorschlag enthaltene Formulierung zur Anwendung differenzierender Hebesatze
entspricht daher dieser Empfehlung der Finanzkommission.

Gleichzeitig wurde ein Hebesatzverhaltnis von maximal 2:1 empfohlen. Die vom Finanzministerium
mitgeteilten Hebesatze koénnen fir die Hebesatzfestlegung in Lidenscheid insoweit nicht zur
Anwendungen kommen, da diese das Spreizungsverhaltnis von 2:1 (berschreiten. Insoweit ist eine
eigene Festlegung zu treffen. Da eine alleinige Reduzierung des Hebesatzes fir
Nichtwohngrundstiicke nicht zur Aufkommensneutralitdt flihren wirde, ist der Hebesatz fir
Wohngrundstiicke ebenfalls zu modifizieren. Unter Berlcksichtigung der Aufkommensneutralitat
ergibt sich bei Einhaltung des Verhaltnisses von 2:1 eine das Einnahmeausfallrisiko reduzierende
Festlegung, was auch von der Finanzkommission beflirwortet wurde.

VIII. Technische Umsetzung der Grundsteuerreform

Die Umsetzung eines einheitlichen Grundsteuer-B-Hebesatzes bedarf keiner softwaretechnischen
Anpassung.
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Fir die Einfuhrung differenzierender Hebesatze muss die aktuelle Software angepasst werden.
Hierauf wurde bereits mit Vorlage 173/2024 hingewiesen. Die Sudwestfalen IT (SIT) hatte Anfang
September mitgeteilt, dass es fiir die Umsetzung eine technische Ldosung gebe. Am 18.10.2024
erfolgte der Hinweis, dass der Softwarehersteller noch an einer Anpassung der Schnittstelle arbeitet,
damit die erforderlichen Datenstrukturen eingelesen werden kdénnen. Fir den Einsatz der Schnittstelle
wiederum ist ein Update in Infoma zwingend notwendig. Die Udpateplanung wurde nun in der 46.
Kalenderwoche vorgestellt. Sie wird im besten Fall voraussichtlich bis Weihnachten, im schlechteren
Fall bis Ende Januar 2025 dauern. Nach dem Update missen die Messbetragsdaten eingespielt und
von der Verwaltung geprift werden, bevor die Jahressollstellungen starten. Dies wird zur Folge
haben, dass die Bescheide voraussichtlich nicht im Januar, sondern erst spater verschickt werden
kénnen und die erste Falligkeit fir die Grundbesitzabgaben im Jahr 2025 voraussichtlich erst Ende
Méarz liegen wird.

IX. Festlequng aufkommensneutraler Hebesatze flr die Grundsteuer B in Ludenscheid

Bekanntermalien hat das Ministerium der Finanzen fir samtliche Kommunen in NRW sog.
»-aufkommensneutrale Hebesatze® ermittelt und veroffentlicht.

Der vom Ministerium veroffentlichte Datenbestand, der von dort zur Berechnung der
Aufkommensneutralitdt herangezogen wurde, stimmt mit dem stadtischen Datenbestand nicht
Uberein. Eigene Berechnungen kommen zu einem abweichenden Ergebnis mit einem am Ende
geringeren Aufkommen als dies zur Aufkommensneutralitdt notwendig ware. Erst mit dem oben
erwahnten Softwareupdate sollen die Kommunen in die Lage versetzt werden, die Messbetragsdaten
auswerten und vergleichen zu kdnnen. Wann diese Auswertungen moglich sein werden und plausible
Daten auswerfen ist derzeit unklar. Insoweit ist derzeit auch nicht sichergestellt, dass bis zur nachsten
Ratssitzung im Februar Klarheit diesbeziglich herrscht. Darlber hinaus ist zu berlcksichtigen, dass
auch ausstehende Wertfeststellungen noch Anderungen herbeifiihren kdnnen.

Die stadtiscnen Daten werden fortlaufend aktualisiert durch  Einpflegen  aktueller
Veranlagungsergebnisse der Finanzverwaltung. Die Anderungen werden sich voraussichtlich auch
noch weit bis ins Jahr 2025 hineinziehen.

Trotz der dynamischen Datenlage wird daher vorgeschlagen, auf der Grundlage des aktuellen
stadtischen Datenbestandes — unter Hochrechnung noch fehlender Veranlagungen — im Abgleich mit
der vom Land verdffentlichten Hebesatzempfehlung die Hebesatzfestlegung jetzt zu treffen. Im
Abgleich mit den tatsachlichen Veranlagungen ist die Zielsetzung der Aufkommensneutralitat
spatestens mit der nachsten Hebesatzfestlegung zu tberprifen.

Der stadtische Datenbestand liefert folgende Grundlage:

Messbetragsvolumen aktuell (Lieferquote etwa 97,7%): 1.832.353 €
Messbetragsvolumen prognostiziert (hochgerechnet auf 100%): 1.875.490 €
davon Nichtwohngrundstiicke: 504.173 €
davon Wohngrundstuicke: 1.371.317 €

Mit dem vom Land NRW mitgeteilten aufkommensneutralen einheitlichen Hebesatz von 1.121% und
dem o.a. prognostizierten Messbetragsvolumen ergdbe sich ein Steueraufkommen von rd. 21,02
Mio. €. Dies entspricht in etwa dem Ansatz der Grundsteuer B fur 2024 (der eigentlich zu erreichende
Ansatz 2025 liegt bei rd. 21,15 Mio. €). Zum gleichen Steueraufkommen kdme man — bei Deckelung
des Hebesatzverhaltnisses auf 2:1 mit Hebesatzen von

- 1.766% fur Nichtwohngrundsticke und

- 883% fur Wohngrundstiicke.

Im Vergleich zum einheitlichen Hebesatz von 1.121% ergadbe sich fur die Wohngrundsticke
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insgesamt eine um rd. 21% geringere Hebesatzhdhe bzw. Steuerbelastung (entspricht etwa einer
Steuerentlastung von rd. 3,3 Mio. €). Zwar gelingt aufgrund der Deckelung des Hebesatzverhaltnisses
bei 2:1 keine vollstdndige Stabilisierung (der Anteil der Wohngrundstiicke am Steueraufkommen
stiege von 56% auf 58%); ein weitaus deutlicherer Anstieg kdnnte allerdings verhindert werden; die
Lastenverschiebung wirde deutlich abgemildert (der Anteil der Wohngrundsticke am
Steueraufkommen ware sonst auf 73% gewachsen), um so das Wohnen als hohes soziales Gut zu
fordern.

Das maximale jahrliche Einnahmeausfallrisiko wirde mit dieser Festlegung im Vergleich zu den vom
Land mitgeteilten aufkommensneutralen Hebesatzen um etwa 500-600 T€ reduziert, lage allerdings
immer noch bei rd. 4,5 Mio. €. Weitere mdgliche aufkommensneutrale Hebesatzkombinationen mit
jeweiligem Einnahmeausfallrisiko sind als Anlage beigeflugt.

Die eigentliche Festsetzung der Hebesatze flir die Grundsteuer erfolgt nicht mit dieser Vorlage,
sondern mit einer separaten Hebesatzsatzung (siehe hierzu die Sitzungsdrucksache Nr. 272/2024).
Lidenscheid, 14.11.2024

In Vertretung:

gez. Haarhaus

Sven Haarhaus
Beigeordneter und Stadtkdmmerer

Anlage/n:

1. Rechtsgutachten im Auftrag des Ministeriums der Finanzen des Landes NRW
2. Rechtsgutachten im Auftrag des Stadtetages NRW
3. Schreiben des Finanzministeriums vom 22.10.2024 zum Rechtsgutachten des Stadtetages



